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ΔΠΜΣ: ΑΡΧΙΤΕΚΤΟΝΙΚΗ - ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ ΤΟΥ ΧΩΡΟΥ
ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΗ Β΄ : ‘ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΑ ΚΑΙ ΧΩΡΟΤΑΞΙΑ’



Από τη σύσταση του νεοελληνικού 
κράτους (1830) έως το έτος 1923

Επιβίωση με ασφαλή κριτήρια

 πυρασφάλεια

 υγιεινή

 φωτισμός

 προστασία από οχλήσεις

Σύγχυση αρμοδιοτήτων

Δικαιολογητικά

 Αίτηση

 Σχέδια επικυρωμένα (τοπογραφικό, 
κατόψεις, προσόψεις) 

 Προϋπολογισμός

 Στατικός υπολογισμός (1900)

Οικοδομική άδεια, Αθήνα 1842

Πηγή: http://portal.tee.gr/portal/page/portal/PUBLICATIONS/
SCIENTIFIC_PUBLICATIONS/2010/1o_teuxos2010/A-08.pdf



μικρή ιδιοκτησία

μικρό ύψος (έως 14 μ.)

1917           Χρήση οπλισμένου 
σκυροδέματος

Μέγαρο Γιάνναρου – Αθήνα
Πηγή : http://www.eie.gr/archaeologia/gr/



Η περίοδος από το έτος 1923 έως το 1955

Άμεση ανάγκη για στέγαση

 Ν.Δ./17-07-1923  : πολεοδομικός σχεδιασμός

 Β.Δ./23-10-1928 

 Γενικός Οικοδομικός Κανονισμός, ΓΟΚ 1929

Προσφυγικές κατοικίες
Πηγή: εικόνες 46 και 48, 7ος κατάλογος, του μαθήματος ‘Το «μοντέρνο» στη Θεωρία και την 
Πρακτική του Πολεοδομικού Σχεδιασμού’, χειμ. εξαμην. 16-12-2016, ομ. Καθ. Δ.Καρύδης



Συνοικίες της Αθήνας, 1930
Πηγή: εικόνες 26 και 32, 7ος κατάλογος, του μαθήματος ‘Το «μοντέρνο» στη 
Θεωρία και την Πρακτική του Πολεοδομικού Σχεδιασμού’,χειμ. εξαμην. 16-12-2016, 
ομ. Καθ. Δ.Καρύδης

Αυθαίρετη δόμηση

Αντιπαροχή



Β.Δ./3-10-1928

Απαιτούμενα δικαιολογητικά

 Τοπογραφικό

 Κατόψεις – θεμελίωση

 Όψεις – τομές – λεπτ. Πατωμάτων

 Στατικός υπολογισμός

 Τεχνική έκθεση

 Προϋπολογισμός

 Ύδρευση - αποχέτευση

Αναθεώρηση

Έλεγχος εργασιών

Προσωρινή άδεια

Καταγραφή στατιστικών στοιχείων

Στελέχη οικοδομικών αδειών του 1930 και 1937
Πηγή: αρχείο Υ.Δομ. δήμου Σαλαμίνας και δήμου Βάρης-Βούλας-Βουλιαγμένης



Η περίοδος από το έτος 1955 έως το 1980

Μαζική εσωτερική μετανάστευση

Αντιπαροχή              οι πόλεις ξαναχτίζονται

Κοινωνικές και πολιτικές αλλαγές                           
πριμοδότηση

Εμπορευματοποίηση της κατοικίας

 ΓΟΚ 1955: καινοτόμος κανονισμός –
οικοδομικά συστήματα

 Αναγκ. Ν. 395/1968 – αύξηση συντ. 
δόμησης

 Υ.Α /1968 «Περί τρόπου εκδόσεως 
οικοδομικών αδειών»

 ΓΟΚ 1973 : νέα στοιχεία – νέα 
οικοδομικά συστήματα

Μονοκατοικία (οδός Μαυρομιχάλη), πολυκατοικία (Μαυρομιχάλη και 
Ναυαρίνου, Αθήνα 1960
Πηγή: εικόνες 63 και 64, 7ος κατάλογος, του μαθήματος ‘Το «μοντέρνο» στη 
Θεωρία και την Πρακτική του Πολεοδομικού Σχεδιασμού’,χειμ. εξαμην. 16-12-2016, 
ομ. Καθ. Δ.Καρύδης



Απόσπασμα σχεδίου όψης, 1969 και Στέλεχος οικοδ. αδείας1970
Πηγή: αρχείο Υ.Δομ. δήμου Βάρης-Βούλας-Βουλιαγμένης

Λυόμενη κατοικία στη Βάρη
Πηγή: αρχείο Υ.Δομ. δήμου Βάρης-Βούλας-Βουλιαγμένης



Ανάγκη βελτίωσης όρων διαβίωσης

Τρόπος έκδοσης οικοδομικών αδειών

 Υ.Α./1976 

 Επιτροπή Ενάσκησης Αρχιτεκτονικού 
Ελέγχου (Ε.Ε.Α.Ε.)

 ισχύς οικ. αδειών (δύο – τρία χρόνια)

 Υ.Α./1978

 Διάγραμμα κάλυψης

 ισχύς οικ. αδειών (τρία + δύο)

 Ενημέρωση φακέλου

 Κανονισμός θερμομόνωσης



Η περίοδος από το έτος 1980 έως το 1990

Αισθητική – βλέψεις για καλύτερο μέλλον

 Ν.1337/1983 : διαχείριση αστικής γης

 Π.Δ./03-09-1983 «Τρόπος έκδοσης 
οικοδομικών αδειών και έλεγχος των 
ανεγειρόμενων οικοδομών»

 Έννοια της οικοδομικής αδείας

 Προέλεγχος

 Φύλλο ελέγχου – ειδικό έντυπο

 ΓΟΚ 1985 : ελεύθερη τοποθέτηση 
κτηρίου / ΕΠΑΕ / ημιυπαίθριοι χώροι

 Προδιαγραφές μελετών : υψηλός 
βαθμός πληρότητας, βελτίωση 
ποιότητας μελετών



Η περίοδος από τη δεκαετία του ’90 έως το 2011

Πολυτέλεια – Άνεση – Κοινωνική εξέλιξη μέσω της 
κατοικίας – περίοδος υπερκατανάλωσης

Π.Δ. 8/13-07-1993  «Τρόπος έκδοσης οικοδομικών 
αδειών και έλεγχος των ανεγειρόμενων οικοδομών»

 Έννοια της οικοδομικής αδείας

 Καθορισμένη ειδικότητα για έλεγχο κάθε μελέτης

 Πληρότητα

 Ενιαίο φύλλο ελέγχου – «σεντόνι»

 Προέλεγχος

 Επανέλεγχος τοπογραφικού

 Επιστροφή φακέλου (παρέλευση 9μήνου)

 Ισχύς τέσσερα (4) έτη (+ 4)

 Έγκριση εργασιών μικρής κλίμακας (2004)

 ΚΕΝΑΚ (2008)



Στόχος: 

 Ορθή εφαρμογή πολεοδομικών διατάξεων με έλεγχο 
νομιμότητας από τη διοίκηση και σύνταξη με ευθύνη 
μελετητών μηχανικών

 ελαχιστοποίηση του χρόνου έκδοσης

 ουσιαστικός έλεγχος κατά το στάδιο κατασκευής

 αντιμετώπιση της αυθαίρετης δόμησης

 δημιουργία δομημένου χώρου περιβαλλοντικά ασφαλούς

Δυσκολίες κατά την εφαρμογή της διαδικασίας: 

 αυξημένη οικοδομική δραστηριότητα

 διαδοχική κλιμάκωση απαιτήσεων μελετών

 υποστελέχωση υπηρεσιών

 πολυπλοκότητα νομοθεσίας και πολυνομία

 λαβύρινθος γραφειοκρατικών διαδικασιών

 δημιουργία σχέσεων αντιπαλότητας και όχι 
επιστημονικής συνεργασίας



Έγκριση 
δόμησης

• Πληρότητα (τοπογραφικό, διάγραμμα δόμησης, 
εισφορές, τίτλοι ιδιοκτησίας, εγκρίσεις)

• ισχύ ενός έτους (<2.000τ.μ.) ή δύο ετών (>2.000τ.μ.)

Άδεια 
δόμησης

• χωρίς έλεγχο υποβαλλόμενων μελετών
• χορήγηση εντός δύο ημερών
• ισχύς: 4 έτη + παρατάσεις (6 έτη για κτήρια >5.000τ.μ.)

Διαύγεια
• ενιαίο έντυπο έγκρισης και άδειας δόμησης

Ο Νόμος 4030/2011 «Νέος τρόπος έκδοσης αδειών δόμησης, 
ελέγχου κατασκευών και λοιπές διατάξεις»



Ελεγκτής δόμησης 
Πιστοποιητικό 

ελέγχου κατασκευής 
(ΠΕΚ)

Συμβούλιο 
Αρχιτεκτονικής (ΣΑ, 

αντικαθιστά την 
ΕΠΑΕ)

ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. (όγκος 
εκκρεμών 

υποθέσεων)

αποπεράτωση 
όψεων, ηλεκτρονικό 

μητρώο έργου, 
ταυτότητα κτηρίων: 

δεν έχουν εφαρμογή

ταυτόχρονη εφαρμογή με τον Ν.4067/2012 «Νέος Οικοδομικός Κανονισμός»

ΕΓΚΡΙΣΗ ΕΡΓΑΣΙΩΝ ΜΙΚΡΗΣ ΚΛΙΜΑΚΑΣ

ΕΡΓΑΣΙΕΣ, με προ 48ωρών ΕΓΓΡΑΦΗ ΕΝΗΜΕΡΩΣΗ



Απόσπασμα σχεδίου όψης, 
Πηγή: αρχείο Υ.Δομ. Δήμου Βάρης-Βούλας-Βουλιαγμένης

καινοτομίες νομοθετήματος: 

 Νέα διαδικασία αδειοδότησης σε 
αυθαίρετη κατασκευή, κατά παρέκκλιση 
από κάθε ισχύουσα διάταξη :

• εργασίες αποπεράτωσης αυθαιρέτου

• εργασίες επισκευής

• ριζική ανακαίνιση

• κατεδάφιση

• κατασκευή στέγης – φύτευση δώματος

• εργασίες ενίσχυσης

 Νομιμοποίηση αυθαίρετων εργασιών με 
άδεια μικρής κλίμακας

 Ενημέρωση οικοδομικής αδείας, καθ’ όλη 
τη διάρκεια ζωής του έργου



Δεν έχει εφαρμογή ο νόμος παρά μόνο 
στα παρακάτω:

 Κατάργηση εργασιών προ 48ρης 
ενημέρωσης

 Επιπλέον εργασίες με έγκριση 
εργασιών μικρής κλίμακας 
(προϋπολογισμός έως 25.000ευρώ, 
ανάρτηση στο διαδίκτυο)

 Δεν απαιτείται κατάθεση 
ασφαλιστικής ενημερότητας 
μηχανικού

 Παρατηρητήρια δομημένου περιβάλλοντος

 Όρος οικοδομικής αδείας

 Προέγκριση οικ. αδείας με κατοχύρωση όρων 
δόμησης

 Κατηγορίες οικοδομικών αδειών

 Ηλεκτρονικά αριθμός οικοδομικής αδείας

 Αυτεπάγγελτη αναζήτηση στοιχείων

 Άμεση έναρξη οικοδομικών εργασιών

 Ηλεκτρονική ενημέρωση Επιθεώρησης 
Εργασίας

 Δειγματοληπτικός έλεγχος

 Αποπεράτωση όψεων

 Ηλεκτρονική ταυτότητα κτηρίων

Ο Νόμος 4495/2017 «Έλεγχος και προστασία του δομημένου περιβάλλοντος 
και άλλες διατάξεις»
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Δήμος Βάρης-Βούλας-
Βουλιαγμένης

Δήμος Σαλαμίνας



 Εξέλιξη νομοθετικού πλαισίου

 Διαδοχική κλιμάκωση 
υποβαλλόμενων δικαιολογητικών

 Βαθμός ελέγχου πολιτείας

Διασφάλιση 
επιβίωσης

Άμεση ανάγκη για 
στέγαση

Βελτίωση όρων 
διαβίωσης

Πολυτέλεια και 
άνεση

Ανάγκη 
αναβάθμισης 

κτηρίων -
οικιστικού 

περιβ/ντος

Συμπερασματικές σκέψεις

Σύγχυση 
αρμοδιοτήτων

Κρατικός 
έλεγχος

«μελλοντικός» 
έλεγχος –
ευθύνη 

μηχανικού

Θεώρηση 
από τη 

διοίκηση

Θεώρηση και 
έλεγχος από 
τη διοίκηση

Απεμπλοκή 
διοίκησης



«κλειδί» : κωδικοποίηση της πολεοδομικής νομοθεσίας για τη 
θωράκιση και προστασία μελετητών μηχανικών, μηχανικών εφαρμογής 
και πολιτών

 Εμπλοκή διοίκησης           ασφάλεια μελετητή μηχανικού και πολίτη

 Πλήρης απεμπλοκή διοίκησης           παρερμηνεία νομοθεσίας, μη 
αναστρέψιμα αποτελέσματα



σας ευχαριστώσας ευχαριστώ


